









































Qualitatssicherung

Um eine hohe Qualitat bei der Realisierung der stadtebaulichen
Planung zu sichern, umfasst der Rahmen- und Entwicklungsplan
,Neue Mitte Grenzach" Hinweise und Empfehlungen fur die
weitere Entwicklung des Projekts sowie fur Gestaltung der
Gebaude und des o&ffentlichen Raumes.
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l. Begleitgruppe Stadthain

Damit die angestrebte Gestaltqualitat bei der Realisierung
nicht verloren geht, sollte eine ,Begleitgruppe Stadthain®
einberufen werden, die Bauherren berat, Planungen prift, bei
Bedarf auch korrigierend in den Entwurfsprozess eingreift,

in punktuellen Wettbewerbsverfahren die Fachjury stellt und
als Gestaltungsbeirat fungiert. Der Begleitgruppe Stadthain
sollen neben den externen Fachpersonen — Architekten,
Landschaftsarchitekten, Stadtplaner — auch Mitglieder der
Verwaltung und des Gemeinderats angehoren. Je nach
Erfordernis kann dieses Gremium auch um Experten — etwa zu
den Themen Energieversorgung und [ oder Verkehr — erweitert
werden.

Il. Baufeldvergabe und qualitatssichernde Verfahren

1. Ein Bebauungsplan wird den rechtlichen Rahmen fur die
Realisierung der Neuen Mitte Grenzach setzen. Die Leitidee
des stadtebaulichen Entwurfs kann damit zwar Uber eine ganze
Reihe von Festsetzungen gesichert werden, qualitatsvolle
Architektur und baukulturelle Ansprache leider nicht.

2. Dies kann nur durch weitergehende Steuerungsinstrumente
erreicht werden. Eine im Kaufverirag verankerte Verpflichtung
zu einem Wettbewerbsverfahren oder die Koppelung der
Grundstucksvergabe an einen durch die Begleitgruppe
freigegebenen Bauantrag sind zwei Beispiele dafur, die sich

in der Praxis gut bewahrt haben. Diese Steuerungsinstrumente
sollten insbesondere bei der Vergabe der Schlusselgrundsticke,
also den Quartierseingangen, angewandt werden. Sie werden
zur Visitenkarte der neuen Ortsmitte und sollen gerade deshalb
mit einem hochwertigen architektonischen Erscheinungsbild
aufwarten.

Dartber hinaus sollte allerdings auch die Begutachtung aller
anderen Bauantrage durch die Begleitgruppe selbstverstandlich
sein.

3. Materialitat und Farbgebung des 6ffentlichen Raums sind zwel
entwurfsbestimmende, pragende Elemente des stadtebaulichen
Entwurfs. Deshalb sollte selbstverstandlich auch die Planung
und Herstellung der Freianlagen durch die Begleitgruppe betreut
werden — auch dann, wenn die Planung, wie vorgesehen, durch
das Projektteam ,Stadthain® erfolgt.

4. Eine Flache wird erst durch die Bebauung der Rander zu
einem Platz. Deshalb wird empfohlen, die Grundsticksvergabe
mit einer Bauverpflichtung zu koppeln. Im Kaufvertrag kénnen
Fristen fur die Vorlage eines Bauantrags, den Baubeginn und /
oder die Fertigstellung eines Bauwerks gesetzt werden. Dadurch
konnen Baultcken und Lucken im Geschaftsbesatz verhindert
werden, die die erwinschte Entwicklung der neuen Ortsmitte
hemmen warden.

lll. Betrieb und Nutzung

Der baumbestandene Stadthain dient als Wohnplatz mit
Kommunikationsbereichen und als multifunktional nutzbarer
offentlicher Stadtraum. Die Entwurfsverfasser winschen

sich eine rege Ingebrauchnahme der neuen Ortsmitte durch
die Bargerinnen und Burger der Gemeinde. Aktivitaten im
offentlichen Raum stehen allerdings nicht selten im Gegensatz
zum legitimen Ruhebedurfnis der Anwohner und Nachbarn.
Um Nutzungskonflikten vorzubeugen, wird der Gemeinde
empfohlen, maglichst frihzeitig Spielregeln fur die Benutzung
des Stadthains festzulegen.

IV. Erschliessung und Parkplatze

Die offentlichen Raume Stadthain und Spielpark sollen — wie von
den Burgerinnen und Bargern bereits im Beteiligungsverfahren
vielfach gewunscht — autofrei sein. Damit dies gelingt, wird der
Gemeinde dringend empfohlen, in einem zweckmaBigen Umkreis
eine Parkraumbewirtschaftung einzufuhren. Die Modalitaten
dafur sollten im Benehmen mit einem Verkehrsexperten, dem
Ordnungsamt und den betroffenen Anliegern erarbeitet werden.

Die notwendigen Stellplatze konnen in einer Tiefgarage
nachgewiesen werden. Die Tiefgarage muss so geplant werden,
dass alle Baufelder an diese Tiefgarage angebunden werden
konnen. Die 6ffentlichen Zugange zur Tiefgarage sind in die
Gebaude der Randbebauung zu integrieren.

Die Optionen fur einen reibungslosen Anlieferverkehr fur
Anwohner und Gewerbetreibende wurden im Rahmen der
Projektentwicklung intensiv diskutiert. In Zusammenarbeit
mit den Buros Rapp Regioplan und Dr. Acocella Stadt- und
Regionalentwicklung wurde ein funktionierendes Konzept
entwickelt und in den Rahmenplan eingearbeitet.

Fahrradstellplatze im 6ffentlichen Raum sollen einheitlich
gestaltet werden; das gilt insbesondere auch fur Fahrradstander.
Zusammen mit den Freiraumplanern sollte frihzeitige ein
gestalterisch befriedigendes Modell ausgewahlt werden.
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V. Werbeanlagen

Das Erscheinungsbild des offentlichen Raums wird vor allem
auch durch Werbeanlagen beeinflusst und gepragt. Der
Gemeinde wird empfohlen, frahzeitig im Benehmen mit dem
Gestaltungsbeirat Uber Spielregeln nachzudenken und nach
Maoglichkeit durch den Erlass einer entsprechenden Satzung
oder durch Festsetzungen in den Ortlichen Bauvorschriften auch
hier Qualitatsstandards zu sichern.

Dartber hinaus sollten auch Werbeanlagen der Begleitgruppe
zur Begutachtung und Empfehlung vorgelegt werden.
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VI. Gestaltung

1. Vorgaben des Rahmenplans, die als Festsetzungen in den
Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften Gbernommen
werden sollen:

- Baulinien und Baugrenzen, die geschossweise unterschiedlich
geregelt werden; das Profil der einzelnen Baufelder ist in Form
von Steckbriefen im Rahmenplan niedergelegt.

- Anbaubereiche

- Trauf- und maximale Gebaudehéhen, die auch von
Dachaufbauten aller Art nicht Gberschritten werden durfen.

- Ausbildung des Staffelgeschosses durch die Festsetzung
abweichender Baulinien / Baugrenzen im obersten Geschoss.

- Regelungen zur Vereinheitlichung auskragender
Fassadenelemente (Balkone, Erker etc.).

- GroBe, Gestaltung und Materialitat von Werbeanlagen
einschlieBlich Vorgaben fur den Ort der Anbringung.

2. Empfehlungen fur die Gestaltung der Gebaude, die
privatrechtlich — etwa durch eine entsprechende Klausel im
Kaufvertrag — gesichert werden sollten:

Stadthain

- Haupteingange sollen zum Stadthain hin orientiert sein;
rickwartige Hauseingange sind nicht erwtnscht.

- Die Sockelzone soll mit besonderer Sorgfalt gestalten werden
und einen hohen Anteil raumbildender Nischen, Vordacher,
geschosshoher Fenster und Hauseingange haben.

- Fur die Fassade sollen bevorzugt mineralischer Materialien wie
Putz, Naturstein oder Beton verwendet werden.

- Fassaden sollen — wenn moglich — keine sichtbaren
Kunststoffteile (z.B. Fenster-rahmen, Turgriffe) aufweisen.

- Die Farbgebung der Fassade soll sich an dem empfohlenen
Farbschema orientieren. Die Farben sollen aber in jedem Fall mit
einer geringen Farbsattigung aufgetragen werden.

- Sonnenschutzanlagen sollen gestalterisch anspruchsvoll in das
Gesamtkonzept eingebunden sein.

- Auskragungen oder vorspringende Fassadenelemente sind
zu vermeiden; ausgenommen sind Balkonplatten mit offenen
Brustungsgelandern (maximale Auskragung 80cm, maximaler
Antell 2/3 der Fassadenlange).

- Leibungen sollen eine gewisse Tiefe haben und so fur ein
lebhaftes Licht- und Schattenspiel sorgen.

- Regenfallrohre sollen in die Fassadenkonstruktion integriert
werden und auBen nicht sichtbar sein.

- Auch fur Nebengebaude ist eine anspruchsvolle Gestaltung
winschenswert.

- Offene Einfahrten ohne Turen oder Tore sowie groBe und offene
Rickspringe sollen unbedingt vermieden werden.

- Die Beleuchtung ist ein wesentliches Qualitatsmerkmal des
offentlichen Raumes. Im Rahmen der Projektierung soll ein
auf den Stadthain angepasstes Konzept erstellt und mit den
angrenzenden Freiraumen abgestimmt werden

Abweichende Vorgaben fiir die Fassadengestaltung
BaslerstraBe / SchulstraBe / BahnhofstraBe / Spielpark:

Die vorstehenden Gestaltungsempfehlungen fur den Stadthain

gelten unverandert auch fur die Gebaude der anderen Baufelder,

erganzt um die nachfolgend beschriebenen Abweichungen:

- Haupteingange sollen, wo immer moglich, zum Stadthain
orientiert sein, ansonsten Richtung StraBe bzw. Spielpark;
ruckwartige Hauseingange sind nicht erwinscht.

- Vorspringende Bauteile (Erker, Balkone etc.) dirfen die
Baulinien um maximal 0,80 m Uberschreiten; sie sollen
zusammengenommen max. 1/3 der Fassadenlange ausmachen.
Ausgenommen sind Balkonplatten mit offenen Bristungsgelan-
dern; fUr sie gilt: Auskragung Uber die Baulinie max. 0,80 m,
Lange insgesamt max. 2/3 der Fassadenlange.
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Kennwerte und Bedarfsermittiung

Ubersicht Baufelder

Baufeld A Baufeld B  Baufeld C Baufeld D  Baufeld E Baufeld G Baufeld K Total

BGF NF BGF NF BGF NF BGF NF BGF NF BGF NF BGF NF BGF NF
4.0G 376 282 370 278 304 228 344 258 566 425 630 473 2'590 1'943
3.0G 715 536 705 529 594 446 770 578 970 728 630 473 4'384 3'288
2.0G 715 536 705 529 594 446 770 578 970 728 630 473 4'384 3'288
1.0G 715 536 705 529 594 446 770 578 970 728 630 473 290 218 4'674 3'506
EG 972 729 705 529 594 446 770 578 1578 1'184 1092 819 290 218 6'001 4'501
Summe 3'493 2'620 3'190 2'393 2'680 2'010 3'424 2'568 5'054 3'791 3'612 2'709 580 435 22'033 16'525

Umrechnungstabelle von BGF zu NF

Als Berechnungsgrundlage dienen folgende Annahmen:

Umrechnungsfaktoren BGF zu NF
far Wohnflachen:
far Verkaufsflachen:

Durchschnittliche NF einer 3,5-Zi-Whg.:

Kfz und Fahrrad-Stellplatzfaktoren gemass VwV Stellplatze

far Wohnnutzung:

fur Gewerbe
Flache pro Kfz und Fahrrad-Stellplatz
far Kfz:

fur Fahrrader:
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-256% (Konstruktion und Erschliessung)
-36% (Konstruktion Erschliessung und Lager)

80 m? NF

1,0 Kiz-Stellplatz pro Wohneinheit inkl. Besucher
1 Velo-Stellplatz pro Zimmer inkl. Besucher

Reduktion auf 60% geméass VwV

30 m? pro Stellplatz

2 m? pro Stellplatz

Bedarfsermittlung Stellplatze

Kfz-Stellplatze (im Folgenden mit PP gekennzeichnet)

Fahrrad-Stellplatze (FS)

Nutzweise gemédss BGF [m21 HNFIm21 Richiwerte nach Nutzweise Anzahl Max. Min. Max. Richtwerte nach Stellplatzzahl
UG, EG & OG-Plan gemidss Dokument (VwV Wohnungen Stellplatzzahl Stellplatzzahl Parkfliche Nuizweise gemiss
Stellplétze) [m21 zomz Dokument (VwV
pro PP} Stellplatze)
Baufeld A Fachmarkt EG ayz 583 Verkaufsstatte kleiner 700m2, 12 7 Verkaufsstatte 12
1 PP pro 30-50m2, 1 FS pro 50m2
Standortminderung 60%
Baroflachen 1430 1144 Baro- und Verwaltungsraume 23 17 Baronutzflache 1
1-2.0G allgemein, 1 PP pro 30-40m2 1 FS pro 100m2
Mutzflache, Standortminderung
60%
‘Wohnen 1091 818 mehrere Wohnungen, 1.0 10 10 10 Wohnen 36
oG PP pro Wohnginheit 1 FS pro Zimmer
Total Baufeld A 3976 25345 10 45 34 1343 59
Baufeld B Einzelhandel 705 564 Ausstellungs-& Verkaufsflache 4 3 ‘Verkaufsstatte 11
EG 1 PP pro 80-100m2, 1 FS pro 50m2
Standortminderung 60%
‘Wohnen 2'485 1'864 mehrere Wohnungen, 1.0 23 23 23 Wohnen 82
0G PP pro Wohneinheit 1 FS pro Zimmer
Total Baufeld B 3190 2'428 23 28 27 826 93
Baufeld Kindergarten Kindergarten 580 464 1 Stellplatz je 20-30 Kinder, 1] 5 3 150 Kindergarten, 5 je 25
Standortminderung 60% Gruppenraum
Total Baufeld K 380 464 0 3 3 150 25
0
Baufeld C Einzelhandel 504 475  Ausstellungs-& Verkaufsflache 4 3 ‘Verkaufsstatte 10
EG 1 PP pro 80-100m2, 1 FS pro 50m2
Standortminderung 60%
‘Wohnen 2086 1565 mehrere Wohnungen, 1.0 20 20 20 Wohnen 68
oG PP pro Wohnginheit 1 FS pro Zimmer
Total Baufeld C 2'680 2'040 20 23 22 694 78
Baufeld E Fachmarkt EG 1578 947 \erkaufsstatte grosser 700m2, 57 18 ‘erkaufsstatte 19
1 PP pro 10-30m2, 1 FS pro 50m2
Standortminderung 60%
‘Wohnen 3476 2'607 mehrere Wohnungen, 1.0 33 33 33 Wohnen 114
oG PP pro Wohnginheit 1 FS pro Zimmer
Total Baufeld E 5'054 3554 33 89 52 2'682 133
Baufeld G Café /Restaurant 1092 100 Gaststatten, 1 PP pro 6-12m2 10 5 Gaststatten 8
EG Gastraum, Standortminderung 1 FS pro (6)-12m2
60% Gastraum
altersgerechtes 2'520 1890 mehrere Wohnungen, 05 24 12 12 Wohnen 41
‘Wohnen PP pro Wohneinheit 0.5 FS pro Zimmer
(Alterswohnen)
G
Total Baufeld G 3028 1'990 24 22 17 654 50
Baufeld Markthalle Café /Restaurant 330 100 Gaststatten, 1 PP pro 6-12m2 10 5 300 Gaststatten 8
EG Gastraum, Standortminderung 1 FS pro (6)-12m2
60% Gastraum
Total Baufeld MH 330 100 0 10 5 300 8
Total 18'838 13121 109 222 160 6'649 446
PP als Ersatz fiir 54 54 1620
weggefallene oberirdische PP
Summe 18'838 13121 109 276 214 8'269
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